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1 Aufgabenstellung

Inhalt der vorliegenden Studie ist die Priifung der geplanten Verkaufsflichenerweiterung im Bestandsobjekt Burgholz-
stralRe. Dabei wird besonderes Augenmerk auf die stidtebaulichen Auswirkungen der zusatzlich geplanten Verkaufsfla-
chen hinsichtlich deren Wirkung auf die umliegenden Versorgungszentren gelegt. Grundlage flir die gutachterliche Stel-
lungnahme sind unter anderem der Untersuchungsbericht zum Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg vom April
2009" sowie aktuelle Erhebungen vor Ort in Neubrandenburg.

2 Grundlagen (Zentrenkonzept)

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstindige, qualitative Erhebungen der maRgeblichen
Anbieter im Stadtgebiet Neubrandenburg sowie die detaillierte Begehung des D-Zentrums BurgholzstraRe (Karte Nr. 13).
Weitere Zentren sind durch die geplante Erweiterung nicht betroffen.

Abbildung 1 Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg

. A-Zentrum (Hauptgeschafiszentrum)

@ B-Zentrum (Stadtteilzentrum)

Y

\_/ C-Zentrum {Stadtteilversorgungszentrum)
O D-Zentrum (Nahversergungszentrum)
. Dezentraler Fachmarkistandort
A-Zentrum

1 A Innenstadt

B-Zentren

2 B Bethaniencenter

3 B Lindetalcenter
C-Zentren

Am Oberbach
Katharinenviertel
Sudstadt/Kaufhof Sod
Vogelviertel/StrauBstraBe
ReitbahnviertelTraberallee
Datzeberg

ntren

Broda
Vogelviertel/KranichstraBe
Reitbahnviertel/Ponyweg
13 D Burgholzstrae

14 D EinsteinstraBe

15 D Lindenbtergviertel

16 D SidstadvBergstraBe
Dezentrale Fachmarktstandorte
17 - Eschengrund

18 - Fritscheshof

19 - Akeleiweg

20 - Friedrich-Schott-StraBe
21 - Baumwallsweg

22 - SpeicherstraBe

23 - JohannesstraBe

=
UUUB.OOOOOO

—h ik h
nN—-+ o

Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009

Die Lage des Projektstandortes zeigt gleichzeitig auch die Verflechtungen an. Betroffen wére vor allem das benachbart
liegende D-Zentrum BurgholzstraBe (Nr. 13). Die Zentren Nr.5 C-Zentrum Katharinenviertel sowie Nr.3 B-Zentrum Linde-
talcenter sind aufgrund der geringen bestehenden und geplanten Verkaufsfliche nicht mehr betroffen.

k Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadttei-
len, Markt und Standort Beratungsgesellschaft, Erlangen, April 2009



2.1 Zentrenbegriff (aus dem Zentrenkonzept von 2009)

Der Einzelhandel ist ein Baustein der raumlich-funktionalen Ordnung des Stadtgebietes. Eine Gliederung der Stadt in Teil-
rdume ist aufgrund der GréRe Neubrandenburgs unverzichtbar. Jeder Teilraum stellt fiir sich einen multifunktionalen
Teilraum dar, in dem die Funktionen Wohnen, sich versorgen, sich bilden, Verkehr, Kommunikation und Erholung erfallt
werden miissen.

Dabei sind Zentren entstanden, die sich gegenseitig ergdnzen und in einem abgestuften System von Versorgungsschwer-
punkten mit jeweiligen, sich aber auch tiberschneidenden Einzugsbereichen miinden. Je starker das Zentrum, desto mehr
Aufgaben muss es neben der reinen Nahversorgungsfunktion erfillen.

Die Abgrenzung der Zentren fand nach den tatsichlich bestehenden Funktionen (vgl. Tabelle 7, Versorgungsmerkmale der
Zentren — Einzelhandelskonzept) zum einen, dem qualitativen und quantitativen Angebot an Einzelhandelsverkaufsfla-
chen betrachtet nach Bedarfshiufigkeit (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf), sowie den stadtebaulichen Aspekten von
Stadtebaulicher Einheit und Integration statt.

2.1.1 Funktionale Definition

Das Hauptgeschiftszentrum (A-Zentrum) soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die auch fiir die Versorgung der Regi-
on von Bedeutung sind. Neben dem Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und BetriebsgroRe, sind es vor allem
Einrichtungen des berufsbildenden Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur und Freizeit sowie hochrangige
private Dienstleistungen, die ein solches Zentrum bestimmen. Fiir den Einzelhandel bedeutet dies, dass alle Formen des
Handels sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind.

Die Stadtteilzentren (B-Zentren) bieten in der Regel groRflichige Einzelhandelsbetriebe fiir die Versorgung mit mittel- und
langfristigen Sortimentsgruppen sowie hSherwertige Dienstleistungsangebote, eine gute Ausstattung mit Fach- und All-
gemeindrzten sowie den Anschluss an kulturelle und wissenschaftliche Einrichtungen. Auf den Einzelhandel bezogen sind
die B-Zentren so ausgestattet, dass auch eine lberortliche Versorgung der Bevélkerung mit allen Bedarfsgiitern des tagli-
chen, periodischen und aperiodischen Bedarfs moglich ist.

Die Stadtteilversorgungszentren (C-Zentren) umfassen meist Dienstleistungsbetriebe der unteren Stufe (Postagentur,
Bankfiliale, etc.) und finden sich in der Regel in unmittelbarer Ndhe zu Wohngebieten. Ein addquates Angebot an Gastro-
nomie und Freizeiteinrichtungen runden das Bild ab. Die C-Zentren dienen in erster Linie der Einzelhandelsversorgung des
Stadtteils. Neben den Gitern des tiglichen Bedarfs sind auch Angebote im periodischen Bedarf vorzuhalten.

Die Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden die unterste Stufe der Hierarchie und dienen der wohnstandortnahen
(fuBldufigen) Versorgung der Quartiersbevélkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Die dezentralen Fachmarktstandorte wurden separat betrachtet. Um diesen Typ auszuweisen muss der Standort mindes-
tens zwei Fachmarkte in enger rdumlicher N3he sowie mindestens zwei unterschiedliche Betriebsformen aufweisen.
Grundsétzlich sind diese Standorte autokundenorientiert und nicht in das Siedlungsgefiige integriert.

2.1.2 Stadtebauliche Definition

Fir die Abgrenzung des Zentrenkonzepts Neubrandenburg ist eine relativ scharfe Abgrenzung der Zentren vorgenommen
worden. Trotzdem bleibt gegeniiber einer parzellenscharfen Abgrenzung immer noch ein Spielraum fiir Einzelfallbetrach-
tungen im Grenzbereich. Dies ist notwendig, wenn es sich um Ansiedlungen zur unmittelbaren Starkung des Zentrums
handelt.

Unter Zusammenarbeit mit den verantwortlichen Stellen in der Neubrandenburger Stadtverwaltung, wurde die Zen-
trenabgrenzung unter folgenden Gesichtspunkten intensiv diskutiert und abgestimmt:

Stadtebaulicher Zusammenhang
Zusammenhangender Geschiaftsbesatz
Natlrliche und gebaute Zdsuren

Offentliche Nutzungen

e Infrastrukturelle Einrichtungen

e Potenziale

e \orgaben durch bestehendes Planungsrecht



e  Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel, Dienstleistung, etc.)
e FuBlaufige Anbindung der Betriebe an die Wohnstrukturen

Bei der Abgrenzung der Einzugsbereiche der Zentren basiert auf den Untersuchungen zum Zentrenkonzept 2009. Es ist zu
beachten, dass aufgrund der insgesamt hohen Verdichtung im Stadtgebiet von Neubrandenburg und der ebenfalls hohen
Mobilitit der Bevélkerung von erheblichen Uberschneidungen in den Einzugsbereichen der Zentren unterschiedlicher
Hierarchiestufe ausgegangen wird. Selbst bei den Einzugsbereichen der Zentren gleicher Hierarchiestufe sind Uberschnei-
dungen sind nicht auszuschlieRen.

Bei dem untersuchten Standort handelt es sich um ein stidtebaulich und gutachterlich abgegrenztes Zentrum. Der
Standort als Nahversorgungsstandort zu werten. Bis dato ist folgender Einzelhandelsbestand ansé&ssig: ein Lebensmit-
teldiscounter799gm Verkaufsfliche, ein TE€di-Fachmarkt, Biécker/Backshop, Metzger/Imbiss und ein Blumenladen so-
wie eine Apotheke. Insgesamt ist das Zentrum als funktions- und zukunftsfihig zu bewerten. Bereits bei den Untersu-
chungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept musste festgestellt werden, dass der bestehende Lebensmitteldis-
counter eine eher {(unter-)durchschnittliche Verkaufsfliiche aufweist. Trotzdem ist eine gute Frequenz (bedingt durch
die Angebote beim Backshop und dem Metzgereiimbiss) vor allem durch Arbeiter und Angestellte der umliegenden
Betriebe sowie durch die umliegende Wohnbevblkerung festzustellen. Daher iibernimmt der, regelmiRig Nahversor-
gungsfunktion fiir das umliegende Stadtviertel. Auch die Wohngebiet werden iiber den Standort mit versorgt.

2.2 D-Zentrum Burgholzstrae

Zentrenausprigung in Neubrandenburg:

Nahversorgungszentrum - D-Zentrum
Stadtebaulich integrierte, untergeordnete Geschéaftslage eines Wohnsiedlungsbereiches

Standort: sehr gute Erreichbarkeit (vor allem zu FuB und mit dem Fahrrad); Lage innerhalb geschlosse-
ner Wohnsiedlungslagen

Sortiment und Angebotsniveau: unvollstandiges Einzelhandelsangebot; Schwerpunkt im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie beim kurzfristigen Bedarf

Anbieter: hoher Anteil der Vertriebsformen Supermarkt und Discounter
Versorgungsbereich: Wohnquartiere
Sonstige Kriterien: erganzende Angebote durch Dienstleister (u. a. Bankfilialen, Friseur, Postfiliale, etc.)

Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Berlicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009

Fur das D-Zentrum BurgholzstraRe wurde ein rdumlicher Umgriff festgelegt, der sich weitgehend auf den derzeitigen
Flachenbestand sowie stadtebaulich sinnvoller Arrondierungsflachen beschrankt. Innerhalb und in unmittelbarer Nach-
barschaft zu diesem Bereich sollten kinftige Entwicklungen stattfinden.



Abbildung 1 R&umlicher Umgriff des D-Zentrums BurgholzstraRe
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Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009 (VERANDERT 2016)

Die Abbildung zeigt den (faktischen) Umgriff des Einzugsbereiches des D-Zentrums BurgholzstraRBe. Aus diesem Gebiet
werden die groRten Anteile des Umsatzes generiert. Zum Einzugsbereich gehoren folgende Stadtviertel:

- Ihlenfelder Vorstadt (als eigenes Kerngebiet)

- Warliner StraRe (aufgrund der Markt- und Umsatzanteile und der raumlichen Nihe)

- Industriegeldnde (aufgrund der Markt- und Umsatzanteile und der rdumlichen Nihe)

- Monckeshof {aufgrund der Markt- und Umsatzanteile)



3 Grundlagen (Auswirkungsanalyse Discounteerweiterung)

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunéchst die Realitat so gut wie mog-
lich abzubilden. Um die Komplexitdt des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter beschrénkt. So-
mit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell verwendet:

Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodells besteht darin, in der Variante 0 zundchst die Realitat so gut wie mog-
lich abzubilden. Um die Komplexitat des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter beschrénkt. So-
mit kann die Realitat auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort
Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Berlcksichtigung des Einkommensniveaus

Riumliche Differenzierung (Marktzellen) abhingig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandort mit Verkaufsflichen und Umsétzen
Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-}formen
Differenzierung nach Sortimentsgruppen
Differenzierung nach Standortqualitiit und Erreichbarkeit (nach Checkliste)

Differenzierung nach Angebotsattraktivitat (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsgebiet

Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Modellparame-
tern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verdndert. Auch veréndert sich
die Distanzsensitivitit in Abhingigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur (z.B. Verdichtungsrdume, Léand-
licher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regional unterschiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter
(,Heimvorteil” wie z.B. Globus im Saar-land, Hornbach in Pfalz, Max Bahr in Hamburg, Mobel Hoffner in Berlin, etc) wer-
den beriicksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhéngigkeit von der Projekt- und Wettbewerbsstruktur kénnen weitere Para-
meter beriicksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte in der Region kénnen in das Modell einbezogen werden und deren zu erwartende Auswirkun-
gen integriert werden.

Simulationsrechnungen

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unveranderte Kaufkraftsumme unter den neuen
Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies filhrt zu verinderten Umsétzen bei allen Anbietern im Untersuchungsraum.
Das AusmaR der jeweiligen Umsatzverinderungen bei den anséssigen Anbietern ist von der regionalspezifischen- und
Standortattraktivitit, GroRe sowie Verbraucherakzeptanz einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunter-
schied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchte Anbieter anderer-
seits abhangig. In der Regel sind dabei kleinere, vom Projekt weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gele-
gene, groRere Anbieter. Die Zentren werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.



Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein maRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige Definition von
Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Modells bestimmen. Das Ziel
der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen Annahmen im Modell, also zur
modellhaften Abbildung der Realitdt im Untersuchungsbereich.

Annahmen zum Einzugsbereich

Die Sortimente der einzelnen Zentren wurden durch eine sortiments- und flichenscharfe Erhebung festgestellt. Mittels
der durchgefiihrten Einzelhandelsbefragung konnten Riickschliisse auf das Kundenherkunftsgebiet und die erzielten Um-
sitze gezogen werden. Innerhalb der Zentren zeigen sich leichte bis starke Agglomerationseffekte zwischen den Betrie-
ben, so dass hier je nach ZentrengrdRe von einem kleineren bis groReren Einzugsbereich auszugehen ist.

Bei reinen wohnungsnahen Nahversorgungsstandorten ist die Ausdehnung des Einzugsbereiches durch in das Stadtgebiet
als begrenzt anzusetzen.

Annahmen zu den Wettbewerbswirkungen

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmalR der Sortimentsiiberschneidungen einer-
seits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder dhnlicher Betriebs-
form stark miteinander konkurrieren. Das heiflt, dass kleine meist handwerksbezogene Betriebe (Metzger, Backer, Apo-
theken) erheblich weniger stark betroffen sind, als Wettbewerber mit gleichem oder dhnlichem Sortiment.

Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fiir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahr-genommen. Fiir
die Nahversorgung sind gréRerer Distanzen mit héherem Gewicht zu belegen, als flir den aperiodischen Bedarf.

Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitit vorgenommen. Im vorliegenden
Fall ist von einer insgesamt héheren Distanzsensitivitdt der Verbraucher auszugehen, da am Rand des Verdichtungsrau-
mes die Wettbewerbsdichte hoch ist und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken ,Magnet-
wirkungen” bestimmter Anbieter erfolgt.



Folgende Erweiterungen am bestehenden Standort BurgholzstraRe sind geplant:
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Der Standort ist aktuell aus markttechnischer Sicht als zu klein zu werten. Alle Lebensmittelanbieter im Umfeld haben auf
die verénderte Verbrauchernachfrage reagiert und auf zukunftsfihige Verkaufsflichen abgestelit.



3.1 Standorthewertung

Die Standortqualitét des Objektes ist als weniger giinstig zu bewerten, da es sich um einen in der zweiten Reihe gelege-
nen Standort handelt. Aus Betreibersicht ist ein Standort unmittelbar angrenzend an die BurgholzstraRe und die Stavener
StraRe mit Zufahrt zur B96 sowie in fuRlaufiger Beziehung zu den umliegenden Wohneinheiten aber grundsitzlich als gut
zu beurteilen.

3.2 Umsatzerwartung

Eine stiddtebauliche Beurteilung kann niemals betrieberorientiert erfolgen, da letztlich die Beurteilung des Baurechtes auf
die Sortimente und Absatzform, jedoch nicht auf einzelne Betreiber zu erfolgen hat. Somit wird hier eine Worst-Case-
Rechnung durchgefiihrt, die bei der Beurteilung eventueller stadtebaulicher Auswirkungen ihre Berechtigung hat.

Umsitze Bestand

Verkaufsflache Raumleistung Umsatz

in gm in€/gm in Mio. €

LVi-Discounter

Umsétze Planung
Verkaufsflache Raumleistung Umsatz

in gm in €/gm in Mio. €

LM-Discounter

Betrachtungswiirdige Umsatzanderung 1,4 Mio. €

Da der Lebensmitteldiscounter in seiner Form schon tiber Jahre hinweg besteht, sind die Umsatzumverteilungen bereits
erfolgt. Eine Berechnung wie bei einem Neubau/ Erstetablierung eines Objektes ist nicht sachgemagR. Der zu bewertende
Anteil der Umsatzumverteilung hat daher lediglich den Umsatzanteil der neu hinzukommenden Flache. {Anm.: erfah-
rungsgemdf wird auch dieser Umsatzanteil nicht voll eintreten, da die Verkaufsflichenanpassung im iberwiegenden Ma-
fe dem Kunden als Lauf- und Wegefldche zu Gute kommen wird)



3.3 Umsatzumlenkungen und stidtebauliche Auswirkungen

Grundlage fiir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu priifenden Projektes sind die
bestehenden Kaufkraftstréme in der Stadt. Auf deren Basis werden die Wirkungen des Projektes ermittelt. Die Verande-
rung der Kaufkraftstréme fiihrt dabei zu Umsatzumlenkungen, die fiir die betroffenen Einzelhandelsstandorte gepraft und
gutachterlich bewertet werden.

Das Beeintrichtigungsverbot stellt sicher, dass zum einen die Beeintrichtigung des stidtebaulichen Gefiiges der
Standortgemeinde sowie zum anderen die Funktionsfihigkeit der verschiedenen Zentren vermieden werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfihigkeit des zentraltrtlichen Versorgungskerns oder der bestehenden
Zentren und damit eine Verletzung des Beeintrichtigungsgebots werden regelmaRig vermutet, wenn aufgrund des durch
den Betrieb des EinzelhandelsgrolRprojekts verursachten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird ge-
wohnlich vermutet, wenn bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist.

Nach eingehender Priifung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen in den umliegenden Zentren von Nidda ist von einer
Vertriglichkeit des gesamten Projektes fiir die Region auszugehen.

4 Beurteilung des Erweiterungsobjektes in der BurgholzstraRe

Auf der Basis der genannten Grundlagen kann nun eine gutachterliche Bewertung des Ansiedlungsobjektes vorgenom-
men werden.

4.1 Standort

Der Standort des Erweiterungsobjektes liegt innerhalb der ausgewiesenen Zentren. Es ist in einem stadtebaulichen und
funktionalen Bezug zu bestehenden Zentren (D-Zentrum Burgholzstrae) vorhanden. Eine Zuordnung zu fuBlaufig er-
reichbaren Wohngebieten ist gegeben. Ostlich des Standortes befinden sich fast ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen.
Wohnnutzung ist westlich konzentriert, hier vor allem entlang der Ravensburger und Stavener Strafe. Zudem ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich bei dem Objekt um einen bereits bestehenden Betrieb handelt. Trotzdem wire auch eine Neu-
ansiedlung gemiR dem Zentrenkonzept wire moglich! Zudem sollte die Standortbeurteilung auch unter den Gesichts-
punkten des Bestandsschutzes als kommunale Wirtschaftsférderung erfolgen. Dazu ist es notwendig, bestehenden Be-
trieben die Méglichkeit einer Erweiterung und damit einem Erhalt der betrieblichen Wirtschaftlichkeit anzubieten (aktiver
Bestandsschutz), sofern diese Anpassungen stadtebaulich vertraglich sind.

4.2 Sortimente

Bei der Planung neuer grof¥flichiger Einzelhandelsbetriebe sowie der Erweiterung bestehender Betriebe ist besonderes
Augenmerk auf die innenstadtrelevanten Randsortimente zu legen. Da es sich bei dem geplanten Objekt jedoch um einen
Discounter ohne statische Randsortimente handelt, sind in den Randsortimenten keinerlei rechenbare Auswirkungen auf
die Innenstadt oder auf die umliegenden Zentren und die untersuchten GroRBflichen zu erkennen. Durch die wechselnden
Sortimentsgruppen (je nach Aktionsverkauf) in den Non-Food-Angeboten ist eine durchgehende Konkurrenzwirkung auf
bestimmte Sortimentsgruppen nicht vorhanden. Da es sich im Falle eines Lebensmitteldiscounters um keine statischen
Sortimente (wie etwa bei einem SB-Warenhaus oder einem Baumarkt) handelt, sondern um Angebote, die saisons- und
strategieabhingig sind, kénnen keine Auswirkungen auf andere Standorte ausgemacht werden bzw. sind diese als so
gering zu betrachten, dass sie nicht ins Gewicht fallen. Eine mafRgebliche Konkurrenz zum Facheinzelhandel ist ebenfalls
nicht gegeben, da in Discountern keinerlei Fachberatung zu bestimmten Produkten und Sortimenten angeboten wird, d.h.
der Einkauf durch den Kunden in volliger Selbstbedienung stattfindet Die Auswirkungen liegen noch unter den berechne-
ten Umsatzumlenkungen im Foodbereich von 8,3% und sind deshalb aufgrund ihrer geringen GroRenordnung als vertrag-
liche Konkurrenzwirkung einzustufen, nicht als stadtebauliche Strukturgefdhrdung. Eine Gefdhrdung durch innenstadtre-
levante Sortimente auf die Strukturen Innenstadt ist nicht festzustellen.



4.3 Umsatzumlenkungen

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen durch die geplante Erweiterung liegen deutlich unterhalb der Zehn-
Prozentmarke (sog. Abwigungsschwellenwert). Vor dem Hintergrund der leicht positiven Entwicklung im D-Zentrum
BurgholzstraRe (Erneuerung des Netto, Ansiedlung eines T€di-Fachmarktes, etc.) ist dies auch ein verstandlicher Bezug.
Das Projekt wird nach unseren Berechnungen einen zusétzlichen Umsatz von 1,4 Mio Euro mit Lebensmitteln erzielen.
Der Umsatz des Projektes setzt sich insbesondere aus Verlagerungen innerhalb des Einzugsgebietes zusammen und erst in
zweiter Linie aus zusitzlicher Kaufkraftbindung, d.h. Umverlagerungen von Anbietern auBerhalb des Einzugsbereiches.
Der Nonfood-Bereich kann bei dem starken Besatz im Einzugsbereich vernachlassigt werden. Inshesondere die umliegen-
den Nahversorger kénnen Umsatz verlieren. Die Verlustquoten liegen allerdings ausnahmslos deutlich unter 10% Die
Analyse nach Nahversorgungsstandorten zeigt, dass die umliegenden kleinen Nahversorgungsstandorte (insbesondere
diejenigen mit einem Discounter als Magnetbetrieb) Umsatz verlieren kdnnen. Die Verlustquoten sind jedoch lange nicht
auf dem Niveau, dass mit BetriebsschlieBungen zu rechnen sein kénnte.

Insgesamt ist durch die Erweiterung von einer leichten Wettbewerbsverscharfung auszugehen, die keine stadtebaulich
schadlichen Auswirkungen nach sich ziehen wird.

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen sind so gering und verteilen sich auf eine Vielzahl an Standorten, dass 5t6-
rungen der Angebotsstruktur {durch eventuelle SchlieBung der Magnetbetriebe) auszuschlieRen sind.

4.4 Agglomeration und GroRflachigkeit

In der Summe aller Betriebe am Standort betrachtet wird durch die Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscoun-
ters der Schwellenwert zur Bewertung der GroRflachigkeit eines Betriebes tiberschritten.

Auch entfaltet sich so eine stirkere Agglomerationswirkung. Diese ist aber, gerade fiir die D-Zentren und der damit ver-
bundenen Bestandssicherung auch innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gewiinscht.

Die Erweiterung (iber den Schwellenwert von 800gm Verkaufsfliche deutet auf mogliche stadtebaulich schadliche Aus-
wirkungen hin. Dies ist in der Gesetzgebung wie auch der aktuellen Rechtsprechung regelmaRig abzulesen. Daher werden
an dieser Stelle die Umsatzumlenkungen detailliert betrachtet und hinsichtlich der Umsatzumlenkungen und dem in die-
sem Zusammenhang regelmaRig auftauchenden Abwagungsschwellenwert von 10% bewertet.

Umsatzumlenkungen Nahrungs- und Genussmittel

D-Zentrum Burgholzstrale 4,5 - -
Zonel 4,5 P i
C-Zentrum Katharinenviertel 3,8 -* 0,4
B-Zentrum Lindetalcenter 36,9 0,8 2,2
weitere nicht-integrierte Betriebe 4,8 0,4 8,3
Zone 2 44,5 1,2 2,7
Summe Einzugsgebiet (Zone 1+ 2) 1,2
Kaufkraftriickflisse und diffuse Zuflisse 0,2

' 1,4

Werte auf erste Nachkommastelle gerundet; -* Werte unter 100Teuro werden nicht dargestellt
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4.5 Stddtebauliche Auswirkungen
Die geplante Verkaufsflichenerweiterung passt sich in die bestehenden Versorgungsstrukturen im Umfeld ein.

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen sind gering, so dass nicht von einer strukturellen Schadigung der umliegenden
Zentren oder bestehender Nahversorgungsstandorte auszugehen ist.

Obwohl das Ansiedlungsobjekt in der Summe aller Betriebe als groRflachig einzustufen ist, sind keine stadtebauliche Aus-
wirkungen bis hin zur SchlieBung von Magnetbetrieben in den umliegenden Zentren zu erwarten. Hierbei ist ferner fest-

zuhalten, dass die bestehenden Betriebe (Discounter, Backer, Metzger, selbst Blumen) sich gegenseitig Konkurrenz ma-
chen.

Der geplante Standort ist mit dem Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg und den dort getroffenen Festsetzungen
vor allem hinsichtlich der Sicherung der wohnungsnahen Versorgung OHNE Einschrdnkungen in Einklang zu bringen.
Hauptgriinde sind das langjihrige Bestehen des Betriebes an diesem Standort und die geringfiigige Verdnderung inner-
halb des Standortgefiiges sowie die sehr geringen Umsatzumlenkungen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Hugenottenplatz 1
91054 Erlangen

Ak

26.0ktober 2016
Markus Epple
Geschéaftsfihrer
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ANHANG

Das Potenzial fir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevélkerungskonzentration und -
verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhandelsausgaben
sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde gelegt.

Mittlere Ausgaben im Einzelhandel in Euro pro Kopf (Bundesdurchschnitt)

Nahrungs- und Gesundheits- und Textilien, Beklei- Schuhe Uhren, Hausrat, Glas,
Genussmittel Korperpflegeartikel  dung, Lederwaren Schmuck, Optik  Porzellan, Ke-
ramik

1.807 | 668 624 114 93 106

Elektroartikel Biicher / Schreibwa- Mabel und Ein- Bau-, Heimwer- Hobby- und Gesamt
ren / Zeitschriften richtungsbedarf ker- und Garten- Freizeitartikel
bedarf
430 186 637 642 242 5.550

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau® und der Bevélkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich verfiigha-
re einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jéhrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung steht.

Zusitzlich zu den verfiigharen Potentialen, die den Einwohnern zugeordnet werden kénnen, kommen weitere Potentiale.
Diese sind in erster Linie abhéingig von Touristen, nehmen aber keinen Einfluss auf das Potenzialmodell.

Bei rund 4.500 Einwohnern im Einzugsgebiet ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von rund 7,1 Mio. Euro.

2 Hier wird als Gewichtungsfaktor fir die regionalen Einkommensunterschiede die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer verwendet.
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